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Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger der IHK Darmstadt
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken

Pan Hoffmann Schleiermacherstrale 8 64283 Darmstadt

Amtsgericht GroB-Gerau
Postfach 11 62

64518 Gro3-Gerau

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
24K 12/24

Objekt: Eigenftumswohnung Nr. 2, SNR an Garage und KFZ Stellplatz

Walther-Rathenau-StraBe 59 64521 GroB3-Gerau

Dieses Gutachten darf nur zum angegebenen Zweck verwendet und
ohne schriftiche Zustimmung des Sachverstéindigen nicht an Dritte zur

Verwendung gegeben werden. Bei nicht genehmigter Weitergabe ist
jede Verantwortung des Sachverstdndigen ausgeschlossen
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1.1

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht GroB-Gerau
Postfach 11 62

64518 GroB-Gerau

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 2, SNR an Garage und KFZ Steliplatz
StraBe: Walther-Rathenau-StraBe 59

Ort: 64521 GroB-Gerau

Gemarkung: GroB-Gerau Flur: 1 FlurstOck-Nr.  756/1

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Qualitétsstichtag: 07.04.25
Wertermittlungsstichtag: 07.04.25
Grundbuch: GroB-Gerau Blatt:  XXXX
Miteigentumsanteil: 112

verbunden mit dem Sondereigentum an derim Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten
Wohnung
Sonderutzungsrecht an einer Garage und einem KFZ-Stellplatz

EigentOmer: siehe separates Beischreiben
GrundsticksgréBe 469 gm
Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: siehe separates Beischreiben

siehe separates Beischreiben
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1.4.3 VertrGge:
* siche separates Beischreiben

1.4.4 Brandversicherungswert:  27.500 M (1914) laut UR 251/1981

1.4.5 FUhere Verkaufs- bzw. Schdtzwerte:
Gutachten des Unterzeichners vom 08.12.2020, Verkehrswert 290.000 €

1.4.6

Beglaubigter Grundbuchauszug vom 24.05.2024
Flurkartenauszug vom 25.03.2025

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 24.11.2020

o Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 27.11.2020

» Grundrisspléine aus der Teilungserkl@rung (s. Anlage zum Beischreiben)
Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)
Einsichthahme in TE UR 251/1981 vom 11.03.1981
im Grundbuchamt des Amtsgerichts GroB-Gerau durch den Unterzeichner
Energieausweis vom 06.09.2021

1.4.7
Bodenwert-anteilig (s. Blatt 18) 158.288 €
Vorldufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 21) 325.936 €
Vordufiger Vergleichswert (s. Blatt 22) 375.000 €
Vergleichswert (s. Blatt 23) 320.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 23) 320.000 €
Der Verkehrswert in H6he von 320.000 €
entspricht bei einer Wohnfldche von 120 gm
einem Quadratmeterpreis von rund 2667 €/am
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG
Oristermin 07.04.25 17:00 Uhr

2.1  ANWESENDE BEI BEGINN
siehe separates Beischreiben

2.2

* Eigentumswohnung ca. 120 gm Wohnfldche
(5 Zimmer, Kiche, Bad, Duschbad, WC, Balkon)
in einem Wohngebd&ude mit 2 Wohneinheiten, Baujahr urspringlich 1959,
1976 erweitert in ein Zweifamilienhaus

» zweigeschossig
vollunterkellert, mit z. T. Kellerausbau (ehemaliger Hobbyraum)
nicht ausgebautes Dach (Dachboden und Kammer)

Dachform: flach geneigtes Satteldach
Anbauten Garage an der Nordgrenze

Weitere Gebdude: kleiner Gartenschuppen, der Wohnungseinheit 1 zugeordnet

e KG: Lager, Keller, Waschkiche, Heizung, Technik
ehemaliger Hobbyraum, Kellerabgang mit KellerauBenzugang
e EG: 1 Wohneinheit
1.0G: 1 Wohneinheit
e DG Speicher: Dachboden und Kammer im Gemeinschaftseigentum

Wohnung Nr. 2 im 1.0bergeschoss
5 Zimmer, KUche, Bad, Duschbad, WC, Balkon

Raumhdhen: Ubliche Raumhohen der Bauzeit entsprechend

Raumaufteilung  Ublich fur eine groBe Eigentumswohnung
der Bauzeit Mitte der 1970er Jahre entsprechend

Banierefreiheit Die Barierefreiheit ist nicht gegeben, da die Wohnung nur Ober die
Treppe erschlossen ist
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2.3

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behdérdliche Beschrdnkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

e) Mieter: siehe separates Beischreiben

f) Verwalter: siehe separates Beischreiben

g) Energieausweis: vorhanden, s. Ziffer 4.23
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Verkehrslage:

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

)

Seite 6

Orsrandlage im Westen von GroB-Gerau (ca. 25.300 Einwohner), einem Mittelzenfrum

im SGdwesten des Ballungsraumes Rhein-Main im hessischen Ried gelegen.

Entfernung:
e Ortszentrum: ca. 650 m
* Einkaufsmdglichkeiten ca.350m
Kindergarten: ca.350m
* Grundschule: ca.350m Goetheschule
» weiterfUhrende Schule ca.700m Martin-Buber-Schule
* &rztliche Versorgung: ca. 650 m
* Apotheke: ca. 190m
Darmstadt Innenstadt: ca. 16,5km
FfM Innenstadt: ca. 28km

eingeschrankt im StraBenraum vorhanden

* Bus-H: ca.200m
DB (Bf GroB-Gerau): ca. 1,2km
BAB (A 67): ca. 1,6 km

e Hughafen Frankfurt: ca. 19 km

StraBenart: ErschlieBungsstraBe
StraBenausbau: Asphaltdecke
Gehweg: Betonpflastersteine

n:
Gas: vorhanden
Wasser: vorhanden
Elektrizit&t: vorhanden
Kanal: vorhanden
Telefon: vorhanden
Bandbreiten: It. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 1000 Kabel mit bis zu

1000 MBIt/s im Download und bis zu 50 MBit/s im Upload verfGgbar

Fernsehen: Satellit

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen

Schleiermacherstrafie 8
64283 Darmstadt
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Telefax 06151-216 22
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3.7
gleichartige 2-geschossige Wohnbebauung in Oberwiegend offener Bauweise,

im Osten dffentlicher Grinzug mit FuBweg

Grenzverhdltnisse nach Norden Grenzbebauung durch Garage
Brandmauem nach Norden vorausgesetzt

Wegerechte keine

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

3.8 Stdérungen:
zeitweise Verkehrsidrm durch StraBe (Schleichweg)

3.9

im Wesentlichen eben
3.10

gleichveraufend
3.11

gleichveraufend

3.12 Baugrund:
normal vorausgesetzt

3.13 Grundwasserschdden
Laut Auskunft des Regierungsprdsidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt, vom 27.11.202 sind keine Altlasten eingetragen.

Die Altlastenfreiheit wird bei diesem Gutachten unterstellt

Jedoch ist mit zeitweilig hohem Grundwasserstand zu rechnen,
wie in der Lage Ublich
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3.14  Ausweisuna:
Im Fidchennutzungsplan ist das GrundstUck als allgemeines Wohngebiet mit

mit Nutzungseinschrankungen ausgewiesen.

Lt. Angabe des Bauamtes der Stadt GroB-Gerau liegt der Bebauungsplan Nr. 2619
"Innenstadt Il "vom 25.04.2004 vor. (25.04.20022)

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrénkungen festgelegt
Die zuldissige Ausnutzung betragt GRZ 0,3, GFZ 0,6.bei 2 Voligeschossen.

3.15 Ausnutzung:
durch aufgehende Bebauung Ublich ausgenutzt (GRZ ca. 0,39, GFZw ca. 0,73)

ohne Baureserven, da nach WEG aufgeteilt

3.16
¢ StraBe: Mauer mit Stahltor mit StahlfGllung
e Garten: z. T. Gittermattenzaun, z. T. mit Wellscobdlitplatten bekleidet
(Sichtschutz)
* weitere Tore: Torim Osten zum &ffentlichen Grinzug
3.17
» Rasenfldiche als Ziergarten bzw. Abstandsgrin
» Zuwegung: Betonpflaster
Hof: Betonpflaster
Eingangspodest: Naturstein (4 Stufen)
3.18

« 1 Garage mit 1 Stellplatz, der Wohnung Nr. 2 zugewiesen
1 offener Stellplatz davor, das Nutzungsrecht ist der Wohnung 2 zugewiesen,
sowie 2 weitere Stellplatze seitlich der Einfahrt (WE 1)

3.19 Gesamteindruck:
konisch zugeschnittene Parzelle, StraBenfront ca. 14 m, Tiefe ca. 26 m

in Ost-West-Ausrichtung

3.20
keine Anderungen zu erwarten
3.21 Sonstiges: J
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH
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GEBAUDEBESCHREIBUNG ALLGEMEIN

Gebdaudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
zweigeschossiges Wohngebd&ude, Baujahr ca. 1959, Umbau/Anbau ca. 1976

Wohngebdaude, urspringlich Einfamilienwohnhaus, ca. 1976 erweitert und umgebaut
zu einem Zweinfamilienhaus

AuBenwdnde:
KG:
EG:

e 1.0GC:

e DG (Giebel):

Innenwdnde:

o KG:

° EG:
1.0G:

* DG:
Innenwandbekleidung

Fassade:

e EG-1.0G

e DG:
Sockel:

Bedachung:
Eindeckung:

* Schornstein:
Dachrinnen:
Vordach:
Eindeckung:

Decken:
KG:

s EG:

¢ 1.0GC:
Deckenuntersichten:

konventionelle Bauweise
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

massiv

massiv

massiv

z. T. massiv, z. T. Leichtbau

allg.: Putz und Anstrich (KG) bzw. Putz, Tapete und Anstrich

Putz und Anstrich
Putz und Anstrich
Dekorputz

dltere Betondachsteine

massiv, Faserzementplatten bzw. Zinkverkleidung
Kupfer

Kragkonstruktion

Plexiglasdeckung

Betondecke

Betondecke

Holzbalkendecke zum Dachboden
Uberwiegend Putz, Tapete und Anstrich,
z. T. Paneelbekleidung

Telefon 06151-259 80
Telefax 06151-216 22
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4.8

4.9

4.10

4.11

4.12

4.13

4.14

415

Betontreppe mit Anstrich

Holztreppe  mit Holzstufen mit PVC-Belag
Holzgel&dnder mit HolzfOllung

Holzhandlauf

Heizung:
Gasbetriebene W.W.-Heizung, Brennwerttherme, Einbau ca. 2023

WarmeUberragung mit Radiatoren und Thermostatventilen

Heizungsrohre Uberwiegend unter Putz, z. T. auf Puiz

Einzelverbrauchserfassung: Verdunster

Wamwasserbereitung mittels zentralem Speicher, der von der Heizung befeuert wird

KG und Flure: Glattstrich, z. T. Teppich, verschlissen
Treppenraum PVC, z. T. Hiesen

* Fenster: altere Kunststofffenster, ca. 1980 er Jahre
Verglasung: Isolierzweifachverglasung

e Rolll&éden: Kunststoff, mechanisch betrieben

Glasbausteinelemente (Oberlicht) im KG und EG, z. T. mit Frostsch&den
(abgeplatzt bzw. gerissen)

InnentUren allgemein: SpemtUren mit Furnier, aus der Bauzeit
Stahlumfassungszargen, gestrichen, z. T. GlasfUlung
e Hauseingangstur: Alu-TUr mit Mehrfachvemniegelung

v

« Klingel und TUrdffner (zum Tor) vorhanden, jedoch keine Gegensprechanlage
 geringe Anzahl der Steckdosen und Brennstellen,

der Mitte der 1970er Jahre entsprechend

FI-Schalter nicht vorhanden

Zahlerschrank im KG fehlt
¢ Installationen unter Putz

Telefonanschlussdosen im EG und OG vorhanden

Schieiermacherstrake 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4.16
» Anschluss an offentliche Ver- und Entsorgung
die Funktionsféhigkeit der technischen Anlage wurde nicht Gberprift

4,17 Gesamteindruck auBen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

4.18 Gesamteindruck
der Bauzeit und Iweckbestimmung entsprechend einfache Details

4.19 Racandarheiten [Ahmaca inaan RalichtiinA ate e ~iich 7iff 2 21-

Raumhdhen: Ubliche Raumhdhen der Bauzeit entsprechend

Raumaufteilung:  Ublich fUr eine groBe Eigentumswohnung
der Bauzeit Mitte der 1970er Jahre entsprechend

Barmierefreineit: Die Barierefreiheit ist nicht gegeben, da die Wohnung nur Uber die
Treppe erschlossen ist

4,20 Baulicher Zustand:
 Gebdude: ausreichend
¢ AuBenanlagen: ausreichend
» Ausstattungsstandard: einfach

4.21

o KG: Zahlerschrank fehlt

* KG Wande im Sockelbereich mit Putzabldsung und Aussalzungen

« Zudem seiim Jahr 2017 ein Wasserschaden im EG aufgetreten, dieser sei zwar repariert,
die Schaden im Kellerbereich sind jedoch noch nicht behoben (Sanierungsarbeiten).

» Glasbausteinelemente (Oberlicht) im KG und EG,
mit zum Teil Frostsch&den (abgeplatzt bzw. gerissen)
BalkontUr 1.0G: Anschlusshéhe zu gering

e Balkon 1.0G: Untersicht Beschichtung z.T. defekt

* Energieverbrauch bei Weitem nicht mehr zeitgemaB (vgl. Ziff. 4.23)
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Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteildffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
UberprUft. Es fand auch keine detailierte Untersuchung der Gebdude oder von
Gebd&udeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel staftt.

Erkennbare Schdden und Mangel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die Gebrauchstiichtigkeit einschrénken, mUssten gesondert bewertet werden.

Dies entspricht dem gewdhnlichen Geschaftsverkehrim Sinne von § 194 BauGB zur
Bemessung des Verkehrswertes.

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen . b. u. v.
Sachverst&ndigen for Bauschaden zu erstatten ware. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittiung.

4,22 ebdudes:
Iweifamilienwohnhauses der Bauzeit Mitte der 70er Jahre entsprechend,

z. T. mit Instandhaltungsrickstau.
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4.23 Sonstiges:
Es wurde ein Energieausweis des xxxx vom 06.09.2021 vorgelegt

fir Wohngebaude

geman den §§ 79 fi. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vomn ' 0ADB2020

Berechneter Energlebedarf des Gebdudes Registriernummer: 1603781617

Energiebedart
Treibhausgasemissionen 8831 kg CO_-Aquivalent /(m>a)

Endenergiebedarf [}
c | ©

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

89588 kWh/(m*-a)
Primirenergiebedarf dieses Gebdudes

el Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
O vertahren nach DIN v 18599
Ist-Wert kWh/(m?2. a) Anforderungswert kWh/(m? a) [ Regelung nach § 31 GEG {_Modeligebaudeveriahren )

' O veremtachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
-

Ist-Wert W/im2-K} Anforderungswert wrim? K)
O engehalten
Endenergiebedarf dieses Gebudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 229 KWhfim2a)

Der Endenergiebedarf entspricht der Energieeffizienzklasse G
und ist bei Weitem nicht mehr zeitgemasB.

4.24

14

Seite 13

Laut Angabe der Beteiligten beim Ortstermin sei kein Verwalter bestellt, daherldge
keine Instandhaltungsricklage vor und es seien keine wertrelevanten BeschlUsse der
FigentUmergemeinschaft vorhanden, da EigentUmerversammlungen Uberhaupt nicht

stattfinden wirden.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG WOHNUNG Nr. 2im 1.0bergeschoss

425 Innenwdnde:
* Wohnung: massiv
Innenwandbekleidung: Putz und Anstrich
4.26 Decken:
Wohnung: Holzbalkendecke
Deckenuntersichten Spachtelung, Tapete, Raufaserfapete, Anstrich
4.27 FuBbdden:
Wohnung: Schwimmender Estrich, z. T. Vinyl, z. T. Fertigparkett
4.28
e Fenster: dltere Kunststofffenster ungeféahr aus den 1980er Jahren
» Verglasung: lsolierzweifachverglasung
Rollldden: Kunststoff, mechanisch betatigt
4,29 Toren:
* Innentlren: SpermtUren mit Furnier, z. T. HolztOren
Stahlumfassungszargen, gestrichen, z. T. Holzzargen
z.T. GlasfUllung
» WE-Eingangstir: einfache Holztir mit GlasfUllung
430 Kdchen: Stck: 1
* Bodenbelag: Vinyl
« Wandbekleidung: Fliesenspiegel
KUcheneinrichtung: gehért nicht zum Gebdude
Warmwasserbereitung: 5 Liter Untertischgerat
431 Bdader: Stick: 2 {1 Wannenbad, 1 DU-Bad)
FuBbodenbelag: Fliesen 1/1
Wandbekleidung: Fliesen 3/4,z.T.1/1,z.T. Holzpaneelbekleidung
Ausstattung: 2WT, 1 WC, 1 DU, 1 Badewanne
Warmwasserbereitung:  zentral Uber die Heizung
Hinweis: Ubliche Ausstattung der ca.1980er Jahre entsprechend;

das Wannenbad wurde ca. in den 1990er Jahren saniert

Telefon 06151-259 80
Telefax 06151-216 22
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432 WC [extra): StUck: 1

* FuBbodenbelag: Fliesen 1/1

» Wandbekleidung: Fliesen 1/2

» Ausstattung: 1 WT, 1T WC

» Warmwasserbereitung:  zentral

e Hinwelis: Obliche Ausstattung der ca. 1980er Jahre entsprechend
4.33

nicht vorhanden

4.34
¢ Klingel und TOréffner zum Tor vorhanden,
jedoch keine Gegensprechanlage vorhanden
geringe Anzahl der Steckdosen und Brennstellen
 Fl-Schalter nicht vorhanden
Installationen unter Putz

4.35
 Telefonanschlussdosen in Wohnung 2 vorhanden

436 Gesamteindruck ils auBen:
einfache Details (der Bauzeit Mitte der 70er Jahre entsprechend)

4.37
einfache bis mittlere Details (der Bauzeit Mitte der 70er Jahre entsprechend)

4.38
Raumhdhen: Ubliche Raumhdhen der Bauzeit entsprechend
Raumaufteilung:  Ublich fUr eine groBRe Eigentumswohnung
der Bauzeit Mitte der 1970er Jahre entsprechend
Banierefreiheit: Die Barmierefreiheit ist nicht gegeben, da die Wohnung nur Ober die
Treppe erschlossen ist

4.39
e Wohnung innen: ausreichend
* Gebdude auBen: ausreichend
e Ausstattungsstandard: einfach
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4.40
» Heizung und Energiebedarf bei Weitem nicht mehr zeitgemaB (vgl.Ziff. 4.27)

Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteiléffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
OberprUft. Es fand auch keine detailierte Untersuchung der Gebdude oder von
Gebdudeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel statt.

Erkennbare Schdden und Mangel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung zu
Grunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die GebrauchstiUchtigkeit einschréinken, missten gesondert bewertet werden.

Dies entspricht dem gewoéhnlichen Geschdaftsverkehrim Sinne von § 194 BauGB zur
Bemessung des Verkehrswertes.

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachverst&ndigen fUr Bauschdden zu erstatten ware. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung.

4.4]
GroBe Eigentumswohnungim 1. OG eines Zweifamilienwohnhauses der Bauzeit

Mitte der 1970er Jahre entsprechend, z. T. mit Instandhaltungsrckstau.

4.42
Vermietbarkeit: normal, Verkauflichkeit: eingeschrénkt
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer
Datenverarbeitung erstellt. Durch evil. Rundungsfehler der einzelnen
Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete Teilergebnisse, sondern nur die
Gesamtrechnung nachprifoar.

5.1 MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktUblich erzieloare Ertrag der
Ertragswertberechnung zugrunde gelegt. Aufgrund der
Nutzungsmoglichkeit (vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und der GréBe der
Eigentumswohnung werden die marktUblich erzieloaren Mieteinnahmen
wie folgt geschdatzt:

Wohnfldche (gm) Mietansatz/gm
Wohnung Nr. 2im OG 120 X 9,00 1.080 €
Garage + Stellplatz pauschal 70 €
Gesamt: 1.150 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 13.800 €

5.2 N:
Lt. § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostenibermnahmen gedeckten Betriebskosten anzusetzen:

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnung 1 429 429 €
Garage 1 47 47 €
Wfl.gm €/am
Instandhaltungskosten und nicht 120 14 1.680 €
umlegbare Betriebskosten
Garage Ein €/Einheit
1 106 106 €
% der JNM
Mietausfaliwagnis 2 13.800 276 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 2.538 €
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5.3 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fUr Bodenmanagement und
Geoinformation zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbaugrundstick im Lagebereich:

675 €/am

Es wird stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 07.04.25
unterstelit.

Unter BerUcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des
Grundsttckszuschnittes, der baulichen Ausnutzung und der
Gegebenheiten wird weder ein Ab- noch ein Zuschlag in Ansatz gebrachft

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 675 €/gm geschaizt
469 gm X 675 €/gm 316.575 €
Miteigentumsanteil:  1,00/2 X 316.575 € 158.288 €

5.4  LIEGENSCHAFTSZINS:
Lt. § 21.2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2024 des
Gutachterausschusses fir Immobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Eigentumswohnungen im Bodenrichtwertbereich
von 600 €/gm bis 799 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

in Héhe von 1,20% bis 2,60%

in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.22 und 4.23) wird der
Liegenschaftszinssatz gesch&tzt auf 2,00%
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Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

Lt. § 4.3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden

Laut Anlage 1 der ImmoWertV wird bei gleichartigen Objekten eine
Nutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauver auf
geschdtzt, wobei die erfolgten Sanierungen auf Grundlage des Modelles

zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngebduden bei "Modemisierung
gemdB Anlage 2 der immoWertV berbcksichtigt worden sind.

BARWERTFAKTOR:

Lt. § 34 ImmoWertV sind fUr die Kapitalisierung und Abzinsung
Barwertfaktoren auf Grundlage der Restnutzungsdauer und des
objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der j&hrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor KF= g

a"x(q-1)
Liegenschaftszins (It. 5.4): 2,00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 27 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 20,707

70)

Seite 19

27 Jahre
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5.7 NDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jewelligen
Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansdtzen abweichen.

Die in Ziff. 4.21 und 4.40 aufgelisteten Bauschdden, die Uber das Obliche
MaB hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit
Erfahrungswerten fUr die Sanierung bericksichtigt worden. Erst durch
weitere Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden
Kostenanschlag lassen sich die Kosten genau ermitteln. Dies ist jedoch
nicht der Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung, sondem wdére durch
ein gesondertes Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbeiist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittlung gemaB § 8.3
ImmoWertV keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und
Abschlége zu berlcksichtigen sind.

Wie aus Ziffer 4.24 ersichtlich, liegt jedoch keine Instandhaltungsricklage
vor. Ublicherweise wirde diese bei einem gleichartigen Objekt ca. 60.000 €
betragen, um zukUnftige Sanierungen ohne Sonderumlagen abdecken zu

kdnnen.
Fehlende InstandhaltungsrUcklage ca. 60.000 €
Miteigentumsanteil l,OO|2 X 60.000 € 30.000 €

rd. -30.000 €

Zusatziich ist zu berOcksichtigen, dass es sich bei der Eigentumswohnung um
eine vermietete Eigentumswohnung handelt, deren Verwertung aufgrund
der gesetzlichen Gegebenheiten durch den Kaufer zumindest erschwert ist.
Dieser Abschiag wird aufrd. 5 % des Vergleichswertes geschatzt.

375.000 € davon -5% -18.750€ rd -19.000 €

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale -49.000 €
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

ERTRAGSWERTBERECHNUNG

Gebd&udenutzung Eigentumswohnung
Wohnfl&iche laut Anlage 1:
Wohnung Nr. 2im OG 120 gm

Gara + Stell latz
Jahresrohmiete 12

Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2):

GrundstUcksgréBe: 469 gm
Bodenwert 469 gm
davon anteiig 1.00]12
Liegenschaftszinssatz: 2,00%
Reinertrag - Bodenerirag:
Gebdudeertrag:
Liegenschaftszinssatz: 2,00%
1,020
Restnutzungsdauer:
Barwertfaktor: 20,707
Gebdu Ziff. 6.9x6.12

Bodenwert anteili s. Ziff. 5.3:

27 Jahre

)

Seite 21

9,00 1.080 €
auschal 70 €

1.150 € 13.800 €

-2.538 €

11.262 €
675 €/gm 316.575 €
316.575€ 158.288 €

-3.166 €

8.096 €

167.648 €

158.288 €

325.936 €
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7.1

7.2

7.3

7.4

VERGLEICHSWERTBERECHNUNG

Lt. Angabe des Gutachterausschusses fUr Immobilienwerte im Amt for
Bodenmanagement Heppenheim lag der Durchschnittspreis fur eine
Eigentumswohnung Bj. 1970 bis 1979 im Jahr 2021 bis 2023 in

Grundstickslagen mit einem Bodenrichtwert in Hohe von 600 bis 699 €/gm
bei 3708 €/gm

Lt. 0. g. Marktbericht lag das miftlere Preisniveau fUr wiederverkaufte
Eigentumswohnungen in GroB-Gerau bei 1.790 €/gm bis 4.220 €/gm mit

einem Durchschnittspreis von 3100 €/gm
bei einem mittleren Baujahr von 1985 sowie einer mittleren GréBe von 78 gm

Hinweis:

Diese Vergleichswerte kénnen jedoch fur die Bewertung zum Stichtag nicht
herangezogen werden, da hier auch Vergleichswerte aus der Hochphase
(bis Mitte 2022) ausgewertet worden sind.

Lt. Auskunft aus der Kaufpreissammiung des o. g. Gutachterausschusses

sind im Zeitraum von 01/2023 - 06/2024 sechs Eigentumswohnungen Bj. Im Mittel 1971

in GroB-Gerau mit einer mittleren GréBe von rd. 80 gm verkauft worden.

Als Durchschnittspreis ergab sich rund 2960 €/gm

Unter Abwégung der GréBe mit den Gegebenheiten sowie unter
BerUcksichtigung der Ausstattung und des Zustandes der Wohnung (vgl
Ziff. 4.20-4.24) wird ein leichter Zuschlag in Ansatz gebracht, wobei die
ausstehenden Sanierungen unterstellt werden.

40 €/gm

Der Vergleichswert/gm liegt somit bei 3000 €/gm
Vorldaufiger Vergleichswert der Wohnung Nr. 2 im OG:

120 m X 3000€/ m 360.000 €

Zuschlag fir SNR Garage und Stellplatz 15.000 €

375.000 €
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8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:
. Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsé@chlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne

RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdlinisse zu erzielen ware."

In der Regel orientiert sich bei Eigentumswohnungen der Verkehrswert am Vergleichswert
Der Ertragswert hat daher nur nachrichtlichen Charakter.

Vordufiger Vergleichswert (s. Ziff. 7) 375.000 €

Vorldufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15) 325.936 €

Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Gebdudezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der rockiaufigen Nachfragesituation des Teilmarktes ist ein leichter Abschlag
vom vorldufigen Vergleichswert in Ansatz zu bringen.

MarktUblicher Abschlag rund: -2% -6.000 €
Der vorldufige Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils

inkl. Marktanpassung betrégt somit 369.000 €
Abzgl. besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziff. 5.7) -49.000 €

Der Vergleichswert des unbelasteten Miteigentumsanteils ohne
Aufwuchs betrégt somit 320.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Eigentumswohnungen Ublicherweise
der Verkehrswert vom Vergleichswert abgeleitet.

Der Verkehrswert betrégt daher 320.000 €
in Worten nderfzwan  ausend Euro
und unbebauten
Grundstiicken
iermache Telefon 06151-26980 email@baugutachten.de
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(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Grundsticks réBe:

Geschossflaichen EG

Ga
GRZ=

Geschossflchen EG:
en OG

GFI=

‘(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

OG:

Flur
Bad
Flur
Dusche

wWC
Zimmer

Balkonzu 1

Zimmer
Zimmer
Zimmer
KUche

Summe der Wohnfléichen Wohnuna 2 im OG insgesamt ca. |

Parzelle Nr. 756
Ldnae Breite
13.00 x 8.00
11,50 x 3,99
4,50 x 2.00
4,00 x 6,50
184,89 469
13.00 x 8,00
11,50 x 3.99
4,50 x 2,00
343,77 469
3,183 x 1,07
0,55 x 0,20
1.86 x 2,24
0,65 x 0,20
0.79 x 1,07
2,21 x 3,44
1.89 x 1.00
1.89 x 1,10
3,44 x 3.75
0.12 x 1,90
4,05 x 3,75
4,50 x 2.00
3.30 x 3,75
3,75 x 3.44
3.75 x 3.85
4,48 x 3.99
3.91 x 3,99

Schleiermacherstrafie 8
64283 Darmstadt

Architekt AKH

79)

Anlage 1
469 m
Fi&dche
104,00
45,89
2,00
26.00 184,89
0,39
184,89
104,00
45,89
9,00 34377
0,73
inkl. 3% Putzabzu
3,35 35
0,11 0
4,16 4 3
0,13 0,13
0,85 0 2
7.57 7.35
1,89 3
2,08 2 2
12,90 12 51
0,22 021
15,19 14,73
9,00 225
12.38 12,00
12,88 12 49
14,42 1399
17.85 17 32
15,56 1509
120 am
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Wohnung Nr. 2

Bild 1: Ansicht von Nord-Westen Dipl.-Ing.
Pan Hoffmann

Sachverstandiger fur
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstucken

Wohnung Nr. 2

Bild 2: RUckansicht von SUd-Osten
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Wohnung Nr. 2

o o . ipl-Ing.
Bild 3: RUckansicht von Nord-Osten Par?ll-?offrilgan“

Sachverstandiger for
bebauten

n
cken

Bild 4: Blick auf die Garage und den Stellplatz,
die der Wohnung Nr. 2 zugewiesen sind
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]
-

puay

Bild 5:  Glasbausteinelemente (Oberlicht) im KG und

. . : ipl.-Ing.
mit z. T. Frostschdden (abgeplatfzt bzw. geris Pamoflffr’fmm

Sachverstindiger far
Beweitung von bebauten
und unbebauten

Bild 6: KG: Zahlerschrank fehlt
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Bild 7 KG: Wande im Sockelbereich mit Putzabld

(zurGckliegender Wasserschaden) Dipl -ing.
Pan Hoffmann

Sachverstandiger for
Bewvertung von bebauten
und unbebauten

Bild 8 Schaden im Kellerbereich sind noch nicht behoben
(WeiBbinderarbeiten)
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Bild 9: BalkontUr 1.0G: Anschlusshdhe zu gering

Dip
panH nn

. und

Uo/\

Bild 10: Balkon 1.0G: Untersicht Beschichtung z.T. defekt
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9. SCHLUSSBEMERKUNG

2.1

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den SachausfUhrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mUssen — nach ermneuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht voriiegenden
vollstandigen Angaben — Ergéinzungen vorbehalten werden.

9.2

.Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.”

Kostenrechnung ist getrennt erstellt.

Das Gutachten erhdlt erst nach voller Vergitung der zugehdrigen Rechnung seine
GUltigkeit.

9.3

Der Sachversténdige haftet for Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine Erfllungsgehilfen die Schdden durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haftung des Sachverstandigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00
Euro Vermégensschaden fir jeden Einzelfall beschrankt. Das gilt auch fir Schdden, die
bei einer Nachbesserung enfstehen.

Als Gewdhrleistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schldgt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber RUckgdngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars [Minderung) verlangen.
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Mé&ngel missen unverzUglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich
angezeigt werden.

ErfUllungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kirzeren Verjdhrungsfrist
unterliegen, veri&hren nach fonf Jahren. Die Verj&hrungsfrist beginnt mit der Ubergabe

des Gutachtens an den Auftraggeber bzw. bei Abnahme. Die Abnahme des
Gutachtens gilt 7 Tage nach seiner Aufgabe zur Post bzw. bei Ubergabe als erfolgt.

9.4  ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:
Als EffGllungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt vereinbart
9.5 GUTACHTENUMFANG:

Dieses Gutachten umfasst die unten angegebenen Seiten, Anlagen und
Ausfertigungen. Eine Durchschrift befindet sich bei den Gutachterakten.

9.6

2 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschrift:
Amtsgericht GroB-Gerau

Postfach 11 62
64518 GroB-Gerau

Diesist d von 2 Ausfertigungen mit 25 Seiten und 2 Anlagen.

Aufgestellt: Darmstadt, den

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de
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